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La maggior parte dei quartieri della periferia 
romana sta vivendo una situazione di crescente 
degrado e disagio che va affrontata con 
urgenza e senza ulteriori rinvii attraverso 
interventi di riqualificazione mirati, in grado 
di garantire a tutti condizioni di vita dignitose 
a partire dal bene primario della casa e dal 
potenziamento dei luoghi di aggregazione e 
degli spazi pubblici.
Roma possiede un vastissimo patrimonio di 
edifici residenziali, di cui una parte consistente 
è proprietà di enti pubblici, da ristrutturare, 
da adeguare dal punto di vista energetico e 
sismico, da integrare con nuovi servizi pubblici, 
da completare e riconnettere con opportune 
reti infrastrutturali al più ampio sistema 
metropolitano. Una grande risorsa immobiliare 
che si offre come luogo di sperimentazione 
sull’housing e sulla nuova dimensione 
metropolitana. 
Alla possibilità di sperimentazione su campo 
di buone pratiche di rigenerazione urbana e 
di confronto con esperienze già attuate con 
successo in altre città europee, si rivolge 
questo volume, presentando una selezione dei 
lavori di ricerca e delle proposte elaborati da 
HousingLab, DiAP, Sapienza Roma, su una 
campionatura di aree e quartieri residenziali 
romani che vanno dalla periferia consolidata alla 
periferia diffusa.
Alessandra De Cesaris
Domizia Mandolesi 
Rigenerare  
le aree periferiche 
Ricerche e progetti per 
la città contemporanea
Quodlibet  diap print / progetti  7
1. 
La periferia della 
città contemporanea.
Le trasformazioni 
possibili
Alessandra De Cesaris
16 171. la periferia della città contemporanea. le trasformazioni possibili
anche se limitatamente ad alcune aree, sembra 
prevalere la tendenza alla creazione di nuove località 
abitate, 1.024 in più nel 2011, pari al 42,3 per cento 
delle nuove località italiane6. 
Secondo l’ultimo censimento ISTAT (2012) inoltre vi 
sono in Italia 14.176.371 edifici, l’11 per cento in più 
rispetto al 2001, e 28.863.604 abitazioni, il 5,8 per 
cento in più rispetto al 2001. Negli ultimi dieci anni 
sono state costruite 1.576.611 nuove case: un dato 
decisamente abnorme se si considera che nello stesso 
periodo la popolazione è cresciuta di solo il 4 per 
cento7.
Ma nonostante gli eccessivi consumi di suolo e le 
grandi quantità di cubature realizzate persiste in Italia 
un grave problema abitativo.
Per quel che riguarda il patrimonio residenziale 
pubblico8 a partire dalla fine degli anni ’80 il pubblico 
ha progressivamente cessato di investire, lasciando 
il campo libero da un lato ai privati, dall’altro 
all’edificazione spontanea o abusiva che caratterizza in 
gran parte i territori dello sprawl.
Le operazioni immobiliari realizzate dai privati sono 
state contraddistinte da una totale mancanza 
di lungimiranza, di ampiezza di vedute e si sono 
dimostrate carenti di qualsiasi forma di innovazione 
tipologica, tecnologica o ambientale. Inoltre le 
abitazioni offerte da questo segmento, che nonostante 
tutto continuano ad essere immesse nel mercato, non 
rispondono alle esigenze sorte in seno alla società 
contemporanea che richiede case adattabili per 
abitanti estremamente mobili e a famiglie in continua 
trasformazione. 
Richiede quindi in primis flessibilità e personalizzazione 
assieme a economicità e sostenibilità.
Andrea Boeri nel commentare i dati del censimento 
ISTAT del 2001 scrive: “In Italia, a fronte di una 
domanda in aumento, l’offerta di alloggi sociali è in 
progressiva contrazione e l’impegno pubblico per la 
realizzazione di nuove unità si è drasticamente ridotto 
(CENSIS, 2008); il parco di edilizia pubblica esistente 
costituisce quindi un patrimonio da salvaguardare 
e valorizzare, con i suoi 11,2 milioni di edifici e 26,4 
milioni di alloggi”9.
Inoltre la quota di edifici con più di 40 anni, soglia 
temporale oltre la quale si rendono indispensabili 
interventi di manutenzione consistenti, sta crescendo 
progressivamente. Oggi il 55% delle famiglie occupa 
un alloggio realizzato prima del 1971 e poco meno 
del 40% risiede in un’abitazione costruita nel periodo 
della ricostruzione e del primo boom edilizio (1946-
1971). È un patrimonio (circa 10 milioni di alloggi) che 
non rispetta le qualità tecnologiche oggi richieste a un 
immobile (fino alla metà degli anni ‘70 in Italia non è 
stata varata nessuna norma sul risparmio energetico) 
e che, in ragione della sua avanzata obsolescenza, 
rischia di perdere parte del suo valore10.
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Rigenerare. In Italia e in molte aree dell’Europa 
nell’ultimo secolo si è costruito molto; troppo. Le 
conseguenze di questo dilagare dell’urbanizzazione 
è sotto gli occhi di tutti e al centro di una serie di 
riflessioni della comunità scientifica e di una serie di 
misure della Comunità Europea1. 
In molti paesi del vecchio continente i suoli da coltivare 
stanno diventando sempre più rari. Di qui da un lato 
le varie proposte di sviluppare forme di agricoltura o 
allevamento in verticale2, dall’altro l’avvio negli ultimi 
anni di una nuova forma di speculazione internazionale: 
il land grabbing, ovvero la corsa all’accaparramento, nei 
paesi in via di sviluppo – quali Asia sudorientale, Africa 
sub-sahariana, America del sud – di terreni coltivabili 
e annesse risorse idriche, per produrre alimenti e 
biocombustibili.
In questa direzione da diversi anni più di un Paese 
europeo ha varato normative finalizzate a ridurre il 
consumo di suolo. Fin dal 1998 la Germania si è data 
l’obiettivo tendenziale di scendere, al 2020, a 30 ettari 
al giorno di consumo di suolo, contro i 100 ettari circa 
di consumo reale all’epoca in cui fissò questo obiettivo 
e gli 80 registrati al 2010. Un calo, quest’ultimo, 
dovuto probabilmente più alla crisi del settore edilizio 
che all’efficacia di politiche di contenimento che 
sono in via di perfezionamento e di avvio. Tra queste, 
l’introduzione, a livello nazionale, di un “mercato per 
la compravendita” dei certificati di destinazione d’uso 
delle aree ancora libere, sulla falsariga del mercato 
delle emissioni di anidride carbonica previsto dal 
Protocollo di Kyoto3.
Il Regno Unito, con i PPG (Planning Policy Guidance 
Notes, linee guida definite dai governi ad uso delle 
autorità locali) ha introdotto obblighi di priorità di 
recupero di aree dismesse e scoraggiato fortemente le 
urbanizzazioni a bassa densità4.
In Italia non solo abbiamo costruito troppo, 
consumando suolo – risorsa finita e non riproducibile 
– ma abbiamo costruito male. L’ultimo rapporto 
annuale dell’ISTAT (maggio 2012), rileva che in 
Italia si consuma più suolo che nel resto d’Europa 
– soprattutto per aree residenziali e a forte impatto 
ambientale – e che nel decennio 2001-11 sono stati 
consumati una media di 45 ettari al giorno5. Il rapporto 
mette in evidenza inoltre la forte criticità delle modalità 
di occupazione del suolo che caratterizza l’Italia. I dati 
confermano infatti che il modello insediativo prevalente 
è quello della città dispersa e frammentata sul territorio 
con una differenza tra il Centro-Nord e il Mezzogiorno. 
Al Centro-Nord i processi di urbanizzazione si 
concretizzano principalmente attraverso l’espansione 
di località esistenti o per fusione tra località contigue, 
delineando una modalità di consumo di suolo a forte 
impatto che tende ad annullare proprio quei vuoti 
interstiziali necessari a interrompere il continuum 
spaziale dell’urbanizzato. Nel Mezzogiorno invece, 
1
1, 2. Demolizioni a La Courneu-
ve, Parigi.
3. Demolizioni a Hellersdorf, Ber-
lino.
3
18 191. la periferia della città contemporanea. le trasformazioni possibili
facoltà di architettura – fu demolito tra il 1990 e il ’92. 
In Francia, a La Courneuve, la città dei 4.000 alloggi 
realizzata a partire dal 1964 nel comune di St. Denis 
nella banlieu parigina, un primo edificio, la barre 
Debussy – 300 alloggi – è stata dynamitée nel 1986. 
A seguire nel 2000 la barre Renoir – 382 alloggi – e 
nel 2004 le due barres Ravel et Pressov – 15 piani per 
156 metri di lunghezza più di 700 alloggi, demolite in 
soli 22 secondi nel 2004. 
Destino incerto per uno degli ultimi edifici, il Mail 
de Fontenay, 15 piani, 185 metri, 300 alloggi. Da 
un lato sono il sindaco favorevole alla riabilitazione 
e gli architetti Roland Castro e Djamel Klouche 
autori di un progetto15 di ristrutturazione pesante 
con costi attorno ai 150.000 € ad appartamento. 
Dall’altro è l’Agence Nationale de Rénovation Urbaine 
(ANRU) che giudica eccessivi tali costi e paragona 
i costi di ristrutturazione stimati attorno ai 40 € mq 
(investimento ammortizzabile in 25 anni) con quelli 
della demolizione-ricostruzione stimati attorno ai 70-75 
€ mq (investimento ammortizzabile in 50 anni)16.
Tutto ciò senza contare i costi sociali di una 
demolizione in un quartiere già traumatizzato dalle 
demolizioni precedenti.
Sempre in Francia, strenui paladini della rigenerazione 
sono Lacaton, Vassal e Druot che affermano: “Ne 
jamais démolir, enlever ou remplacer, toujours 
ajouter, transformer et reutiliser”17 e stimano i costi di 
trasformazione decisamente inferiori a quelli di una 
demolizione-ricostruzione. Le stime (fonte ANRU 
2004) prevedevano infatti un costo ad alloggio pari 
a 167.000 € (15.000 € demolizione e 152.000 € 
nuova costruzione) mentre i costi delle trasformazioni, 
ipotizzate nei diversi progetti elaborati dal gruppo, sono 
stimati dalle tre alle sei volte più economici.
Riqualificare/trasformare/riusare/rigenerare. Oggi, 
negli anni della crisi economica, sembra confermarsi 
un’inversione di tendenza rispetto all’usa e getta della 
società dei consumi. Ci si orienta verso azioni che 
senza escludere a priori l’azione della demolizione 
intervengono completando, costruendo sul costruito, 
negli intervalli e negli interstizi delle tante stratificazioni 
della città contemporanea. 
Alla rigenerazione urbana integrata fanno riferimento 
i documenti redatti dalla Comunità Europea ai fini di 
uno sviluppo urbano intelligente, sostenibile e inclusivo 
delle città18. Una rigenerazione legata al concetto di 
sviluppo e di rilancio economico in cui tali operazioni 
possono rappresentare l’occasione di rilanciare una 
nuova fase dell’economia e attivare nuovi incubatori 
d’impresa19.
Del resto il riusare, il riqualificare, il costruire la città 
sulla città ha sempre rappresentato una modalità di 
crescita della città. Si tratta di considerare gli edifici 
alla stregua di organismi che evolvono e si trasformano 
mentre, nel corso della storia, la città si è sempre 
andata costruendo su se stessa; sono state proprio le 
criticità e le irrisolutezze di alcune parti a dare vita ad 
operazioni di trasformazione urbana e di adeguamento. 
Adeguamento alle nuove necessità, adeguamento 
delle parti impiantistiche, ma anche adeguamento alle 
molteplici, differenziate e cangianti esigenze del singolo 
abitante.
La disponibilità degli edifici a ospitare attività altre da 
quelle per i quali erano stati concepiti, e di adattarsi 
ai cambiamenti e alle nuove esigenze poste da una 
società in continua evoluzione, rappresenta una 
costante nella storia delle nostre città. A Spalato, la 
casa di un imperatore diventa una città per 3000 
persone20. La Mezquita di Cordoba fu trasformata in 
cattedrale cattolica. La capacità di teatri e anfiteatri 
di adattarsi agli usi più disparati assumendo una 
molteplicità di apparenze, è cosa nota. Il Colosseo 
fu trasformato in fortezza dai Frangipane, Sisto V 
avrebbe voluto trasformarlo in filanda. Il teatro di 
Marcello ha insediato tra i suoi archi spazi domestici. 
Le arene di Nîmes e Arles si trasformarono in piccoli 
villaggi, a Lucca l’arena dell’anfiteatro romano oggi 
ospita una piazza pubblica. A Utrecht, le banchine 
dalla complessa sezione stradale create ad hoc per il 
4
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Che fare? Lasciare tutto così? Demolire? Recuperare, 
riusare, riqualificare – ridare qualità? Rigenerare – nel 
senso etimologico del termine: ridare vita – questo 
ingente patrimonio. Rammendare, ipotizza Renzo Piano 
nel sottolineare che le periferie rappresentano i 4/5 
delle nostre città e sono quindi la grande scommessa 
del prossimo futuro. Rammendare le nostre periferie 
dal punto di vista idrogeologico, sismico e estetico. 
Occorre trasformarle da quartieri dormitorio in parti 
di città, mescolare funzioni, classi sociali, differenti 
etnie. Nelle periferie non c’è bisogno di demolire, che 
è un gesto di impotenza, ma bastano interventi di 
microchirurgia per rendere le abitazioni più belle, vivibili 
ed efficienti11.
Demolire? La pratica della demolizione è parte 
integrante della storia delle città europee. Si è 
demolito per realizzare un nuovo assetto urbano 
(Sisto V, Hausmann, Le Corbusier solo in via teorica), 
si è demolito per risolvere problemi igienico sanitari, 
(ancora Hausmann ) si è demolito per mettere in chiaro 
i monumenti del passato (Giovannoni per esempio)12. 
Oggi l’idea che attraverso la demolizione si possa 
riportare l’ordine – probabilmente scomparso – nella 
città contemporanea, si possa eliminare il brutto 
o addirittura si possa risarcire il danno compiuto 
dall’architettura moderna nei confronti della città, 
appare astratta. Si tratta di una convinzione e una 
modalità, poco in sintonia da un lato con la crisi 
economica che investe tutti i paesi industrializzati, 
dall’altro con l’urgenza “ecologica” di non sprecare 
ulteriore materia spesso non rinnovabile, e di non 
consumare eccessive quantità di energia.
Si tratta infatti di una pratica, non sempre praticabile, 
dai costi sociali ed economici piuttosto rilevanti, che 
nel non consumare altro territorio, consuma ingenti 
quantità di materia ma anche ingenti risorse per 
smaltire gli esiti della demolizione stessa. 
L’opera di demolizione infatti, per la reale bonifica 
dei luoghi, comporta una serie di operazioni poco 
spettacolari, costose e complesse quali lo smaltimento 
dei resti di ciò che fu. L’opera di demolizione inoltre, 
deve fare i conti anche con la resistenza che la materia 
stessa dell’architettura oppone alla propria distruzione. 
La costruttività insita in ogni opera realizzata fa sì 
che l’edificio, anche nel suo ultimo stadio di rudere, 
opponga una certa resistenza al suo abbattimento. Alla 
demolizione si potrebbe sostituire lo smontaggio con il 
riciclo anche parziale di materiali e componenti edilizi, 
pratica questa che offrirebbe più di un vantaggio, da 
un lato non consuma materia, dall’altra risparmia sul 
versante dello smaltimento dei rifiuti medesimi. Si 
tratta dunque di una modalità praticabile solo in singoli 
interventi puntuali o interventi di microchirurgia ma 
certamente non risolutiva ai fini in un riassetto della 
città contemporanea.
A Roma Bruno Zevi avrebbe voluto demolire il 
Monumento a Vittorio Emanuele o Altare della Patria, 
Ludovico Quaroni, ipotizzò al contrario una sua 
modernizzazione13.
Alcuni avrebbero voluto demolire Corviale, la casa 
lunga un chilometro progettata da Mario Fiorentino. 
Alemanno avrebbe voluto sperimentare una forma di 
demolizione programmata a Tor Bella Monaca, altro 
quartiere di edilizia economica e popolare realizzato 
a Roma in soli 2 anni tra il 1982 e il 1984. 28.000 
abitanti in case a corte, in linea e a torre disposte su 
una superficie complessiva di 188 ettari.
Ma fa notare Paolo Berdini in relazione all’ipotesi di 
demolizione del quartiere, “un piano così gigantesco 
non lo ha mai realizzato nessuno al mondo: costerebbe 
uno sproposito e non eliminerebbe il degrado”, 
ricordando inoltre che non è proprio uno scherzetto 
abbattere un quartiere con 35mila residenti che 
sopravvivono nelle case popolari: “Praticamente una 
città come Velletri, ma senza servizi sociali e senza 
manutenzioni”14.
Pruitt-Igoe di Minoru Yamasaki – realizzato negli anni 
’50 – fu demolito nel 1970. Runcorn di James Stirling, 
terminato alla fine degli anni ’70, 1500 alloggi per 
6000 abitanti – portato ad esempio in molti corsi delle 
4. Spalato, palazzo di Diocleziano.
5. Roma, teatro di Marcello.
6, 7. Karl Friedrich Schinkel, 
Potsdam, Schloss Charlottenhof.
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Trasformare per adattare alle proprie esigenze quindi.
È questo il tema del concorso per il progetto di un 
quartiere sperimentale di social housing a Lima23.
Agli inizi degli anni ’60 fu richiesto a 13 architetti di 
fama mondiale e 13 architetti peruviani di mettere 
a punto un modello di case a patio, antisismiche, 
trasformabili e ampliabili nel tempo. Le unità abitative 
raggruppate in cluster, definivano un quartiere di 1500 
case di cui alla fine ne furono realizzate un terzo. 
“In antitesi al modello di crescita per grandi gesti 
fuori scala, dalle megastrutture al gigantismo dei 
superblocchi, la sperimentazione attuata a PREVI 
mise in campo una dinamica costruita sul modello di 
case basse ad alta densità”24. Si trattò quindi di una 
sperimentazione che, in alternativa all’urbanizzazione in 
altezza proposta in quegli anni anche in Sud America 
con riferimento al modello urbano Ville Radieuse, 
affermò un’idea di casa compatta, di proprietà, per un 
quartiere a sviluppo orizzontale caratterizzato da alta 
densità25. Un modello questo assai più adatto ai modi 
di vita di quelle popolazioni rispetto allo sviluppo in 
altezza, privo di un rapporto diretto degli alloggi con il 
terreno. 
Ma sottolinea Peter Land, uno dei coordinatori 
dell’intera operazione e autore del masterplan, PREVI 
non è un progetto di housing sociale; è un quartiere 
di case di proprietà di famiglie a basso reddito o 
bassa capacità di risparmio, incapaci di acquistare un 
alloggio senza l’intervento della Asociacion de Ahorros 
y Prestamos de Perù che ha favorito la costruzione 
con tassi di interesse molto bassi. Un progetto, 
distante dagli altri esperimenti di housing sociale che 
ha avuto la capacità di valorizzare la proprietà, più in 
generale il quartiere e in ultima istanza l’investimento 
da parte dello Stato26. 
A conti fatti, gli interventi di ampliamento e di 
trasformazione, apportati dal singolo abitante nel corso 
del tempo sono stati capaci, attraverso un processo di 
completamento e stratificazione, di produrre una certa 
complessità urbana e consolidare il tessuto urbano. 
Fatalmente dunque ogni tipo di trasformazione deve 
di un singolo individuo – dotato di straordinaria 
capacità, intelletto e sensibilità – che dimostra però 
la disponibilità alla radicale trasformazione persino 
di una casa a schiera, una tipologia piuttosto rigida, 
poco disponibile ad essere modificata.
8
9
10
8, 9, 10. PREVI Proyecto Ex-
perimental de Vivienda, Lima 
1965-74.
carico e lo scarico delle merci trasportate sui canali, 
sono state riusate, un secolo più tardi senza radicali 
cambiamenti, come terrazze dei caffè e dei ristoranti 
collocati nei vecchi magazzini.
Esempi questi che, a prescindere dal pregio 
architettonico del singolo edificio, mostrano una 
concezione del manufatto come entità aperta al 
mutamento, come organismo flessibile che nel tempo è 
suscettibile di trasformarsi accogliendo attività altre da 
quelle per cui è stato concepito, modificando dunque 
usi, a volte forma e il suo significato. 
Nel centro storico di Roma nei rioni Ponte, Parione 
e Tor di Nona, rioni che prendono forma tra il 1300 
e il 1600, negli anni ’50 del ’900 erano poveri, la 
stragrande maggioranza delle famiglie viveva in 
abitazioni di una sola stanza “l’acqua corrente non 
c’era, tutti usavano la fontanella nel cortile. Le donne 
facevano il bucato nell’apposito locale delle fontane 
al pianterreno. Il gabinetto stava fuori, sul ballatoio, 
in comune coi vicini. C’erano case senza nemmeno il 
bagno in comune, e lì dovevi arrangiarti con gli orinali, 
come millenni prima. Nei magazzini il bagno era ancora 
più raro. Poi, cogli anni e le prime ristrutturazioni, 
comparvero la tazza del water e il lavandino. In quei 
rioni di Roma ci sarebbero voluti altri venti anni prima 
di vedere i bagni nella maggior parte delle case”21. 
Oggi la gran parte di quelle abitazioni sono state 
profondamente ristrutturate e costituiscono una 
porzione del mercato immobiliare di grande prestigio.
Riqualificare dunque, come del resto è avvenuto 
in tutte le città del mondo: Parigi, Vienna, Londra, 
Berlino, per esempio.
Schloss Charlottenhof prezioso capolavoro di K. F. 
Schinkel a Potsdam, rappresenta il risultato della 
trasformazione di una modesta casa rurale e non il 
progetto di una costruzione ex novo. All’estremità 
sud del magnifico parco di Sanssouci progettato da 
Lenné, Schinkel non rade al suolo la pur modesta 
preesistenza, non ha bisogno della tabula rasa. “La 
spesa della trasformazione doveva essere piuttosto 
ridotta in rapporto alla dimensione della proprietà 
ed è per questo che il progetto per l’abitazione fu 
concepito in modo tale da riutilizzare il più possibile il 
vecchio edificio”22. Vengono così apportate modifiche 
minime alla costruzione esistente: l’ampliamento del 
vestibolo mediante una sporgenza, quello della camera 
da letto attraverso un’esedra, la sostituzione del tetto 
a falda – che avrebbe conferito al nuovo edificio un 
aspetto troppo rurale – con un tetto piano. Ma la casa 
già fondata che il re Friedrich Wilhelm III regala come 
dono di Natale al principe ereditario, per scongiurare 
il pericolo di veder disturbata la vista dal Rehgarten 
da orti coltivati a cavoli e crauti, acquista la propria 
identità soprattutto grazie al progetto dello spazio 
all’aperto. È proprio attraverso il progetto del suolo e 
delle sistemazioni esterne infatti che Schinkel aggancia 
l’edificio al parco, inventa il luogo, definisce un fronte e 
un retro. La modellazione del terreno definisce differenti 
altimetrie, a sud il salto di quota è risolto dal portico-
pergolato che chiude verso il bosco, a nord la terrazza 
digrada dolcemente attraverso un piano inclinato, 
si istituisce in tal modo un punto di osservazione 
privilegiato verso il castello, lo spessore del terreno 
così rimodellato accoglie la vasca d’acqua. La 
preesistenza acquista nuova identità anche attraverso 
la riconfigurazione del suolo dunque. 
Riuso come rifunzionalizzazione, come ridefinizione 
degli spazi stessi dell’abitare alle mutate esigenze di 
chi abita, come ridefinizione dello spazio attorno alla 
casa che da terreno agricolo si trasforma in parco in 
sintonia con un nuovo modo dell’uomo di rapportarsi 
alla natura. 
Nella direzione di un adattamento alle proprie esigenze 
di abitare – esistenziali più che funzionali – sir John 
Soane nel corso della sua vita – nella prima metà 
dell’800 – trasforma ampiandola la sua casa di 
Lincoln’s Inn Fields a Londra. Sfonda solai, realizza 
doppie e triple altezze, realizza soppalchi, pone lucernari 
di diversa fattezza sulle coperture, collega tre unità 
abitative e trasforma lo spazio monodirezionale di una 
casa a schiera in uno straordinario spazio labirintico 
pluridirezionale. Si tratta certo di un unicum, dell’azione 
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e la mancanza di mixité sociale e generazionale. 
Ma come contribuire a realizzare questo processo 
di mixité? Tale questione, non prettamente 
architettonica, è di importanza cruciale per una reale 
rigenerazione degli insediamenti. Nell’affrontare le 
questioni relative a Tor Bella Monaca e Corviale 
avevamo suggerito di facilitare l’insediamento di 
studenti; di ipotizzare per TBM un distretto altamente 
specializzato con nuove attività localizzate nei piani 
terra, di portare a Corviale una funzione alta quale 
ad esempio la nuova sede dell’Agenzia europea 
dell’ambiente o un centro di ricerca specializzato 
sull’energia. Ciò avrebbe reso vitale l’edificio durante 
il giorno e avrebbe aiutato a ridurre il degrado sociale 
e l’idea di quartiere dormitorio.
Vi è poi nella maggior parte dei casi la mancanza di 
connessioni, in particolare del trasporto pubblico, 
con il resto della città, con il centro storico e la città 
consolidata ma anche con le periferie limitrofe. Da ciò 
il senso di isolamento se non di ghettizzazione delle 
comunità insediate. Una questione cruciale, risolvibile 
solo attraverso una seria ed efficiente pianificazione del 
trasporto pubblico che in Italia stenta a decollare.
Molti insediamenti lamentano inoltre un’eccessiva 
quantità di superfici vuote, di spazi aperti inutilizzati, 
spesso utilizzati in modo improprio. Da ciò lo stato di 
abbandono dei luoghi e il senso di insicurezza degli 
abitanti. A ciò si somma l’assenza di spazi pubblici 
urbani riconoscibili e la mancanza di effetto città. 
Queste constatazioni aprono ad una serie di riflessioni 
e di distinguo. 
Da un lato è lo spazio vuoto, aperto, a-prospettico, 
che caratterizza e identifica la città moderna, dall’altro 
è lo SLOAP-Space Left Over After Planning, quello 
spazio risultante dalla disposizione sul terreno dei pieni 
dell’architettura per il quale non è stato mai elaborato 
alcun pensiero progettuale28. Non sempre lo spazio 
aperto di questi insediamenti è da interpretare in senso 
negativo, spesso rappresenta il carattere e l’identità di 
14
fare i conti con l’assetto della proprietà. Se il singolo 
proprietario di unità isolate può attuare in qualsiasi 
momento una serie di modifiche in grado di meglio 
esprimere il proprio carattere, la propria cultura e 
soddisfare le proprie necessità, ben più complesso 
è intervenire nei quartieri di edilizia residenziale 
pubblica laddove la proprietà appartiene a un ente 
pubblico. Un ente spesso privo di fondi anche per 
operazioni di normale manutenzione, laddove si tratta 
di intervenire su un corpo vivo abitato da decine – a 
volte centinaia di famiglie.
Una casa alta inoltre mostra maggiori resistenze 
alla trasformabilità: qualsiasi operazione richiede il 
consenso, la partecipazione e la piena collaborazione 
da parte degli abitanti, condizioni queste difficili da 
raggiungere soprattuto quando si supera un certo 
numero di abitanti.
L’intervento da parte del settore privato potrebbe 
risolvere una parte delle questioni che paralizzano 
qualsiasi intervento di rigenerazione del patrimonio 
di edilizia pubblica ma in Italia i privati, caratterizzati 
da un scarsa innovatività, sembrano poco propensi, 
nonostante i propositi, a investire in tale settore 
e continuano a investire nell’ambito delle nuove 
costruzioni27. 
Sempre in questa direzione un’ipotesi di buon senso 
sarebbe quella di vendere a privati una parte del 
patrimonio immobiliare e così ottenere il budget per 
operazioni di rigenerazione sufficientemente complesse 
che presumibilmente veicolerebbero quella mixité di cui 
molto si parla. 
Operazioni queste portate avanti in Francia, Olanda e 
Germania ma che in Italia sembrano incontrare ostacoli 
insormontabili.
I quartieri della città pubblica. Sulle criticità degli 
insediamenti di edilizia residenziale pubblica si è scritto 
molto. Molti interventi di rigenerazione sono stati messi 
in cantiere in Europa a partire dagli anni ’80 (cfr. infra, 
Strategie di rigenerazione a confronto, pp. 183-202). 
In Italia non è stato messo in cantiere alcun intervento 
di rilievo, abbiamo in compenso una gran quantità di 
studi, ricerche e progetti sulla rigenerazione della nostra 
città pubblica. Di qui un’ampia casistica di modalità 
di intervento su cui riflettere. Senza entrare nel merito 
delle diverse strategie, illustrate per altro nelle schede 
e nel testo introduttivo, si propongono di seguito 
sinteticamente alcune riflessioni elaborate nell’ambito 
dei lavori e delle ricerche riportate in questo volume.
Molte problematiche degli insediamenti della città 
pubblica appartengono alla sfera sociale. È stato 
infatti commesso l’errore di insediare, a suo tempo, 
nello stesso quartiere fasce omogenee di popolazione 
spesso disagiate, senza reddito, a volte con problemi 
di delinquenza. 
Di qui la mancanza di un tessuto sociale composito 
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per trasformare gli alloggi al piano terra in negozi, 
botteghe artigiane, laboratori, collegati ora al piano 
interrato ora al primo piano, in una visione a tre 
dimensioni capace di integrare le diverse quote sopra 
e sotto la linea di terra, Si tratta di trasformare il piano 
parcheggi in uno “spazio attivo” integrato al sistema 
degli spazi pubblici, aperto, visualmente e fisicamente 
alla città nella ricerca di una migliore integrazione di 
usi e di una maggiore complessità spaziale della quota 
zero urbana30. 
Esiste infine la questione della ridefinizione del taglio 
di alloggi per adeguarli alle nuove esigenze sorte in 
seno alla società e della mancanza di spazi privati 
all’aperto in grado di “ospitare un tavolino e 4 sedie”, 
spazi questi che nel nostro clima mediterraneo 
possono rappresentare una notevole valvola di 
sfogo. Molti progetti propongono l’aggiunta di un 
corpo staticamente indipendente, con funzione di 
miglioramento delle condizioni bioclimatiche, quindi 
energeticamente sostenibile, dello spessore variabile 
di un paio di metri – in relazione anche allo spessore 
dell’edificio esistente – in grado di accogliere logge, 
giardini d’inverno, piccoli ambienti che ampliano 
la metratura dell’alloggio e modificare l’estetica 
dell’edificio31. 
Un pacchetto questo che rimanda alle sperimentazioni 
di Yves Lion degli anni ’80 sulla bande active: una 
fascia situata in facciata dove concentrare impianti 
e servizi dell’abitazione. “Il faut distinguer ce qui ne 
dure pas et ce qui perdure: ce sont les deux vitesses” 
“L’actif et le passif: tout ce qui rend service est en 
façade. L’interieur est le lieu de la longue durée”32. 
La soluzione proposta da Lion si poneva l’obiettivo di 
coniugare la nozione di domus – luogo permanente 
dell’abitare – con la nozione di trasformabilità 
legata alle più diverse, e poco prevedibili, evoluzioni 
tecnologiche.
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molti di questi quartieri che fanno riferimento ad una 
precisa idea di città così come codificata nel Moderno. 
La strategia della densificazione, cui fanno riferimento 
molte delle soluzioni proposte negli ultimi anni, rischia 
di stravolgere profondamente il carattere identitario di 
questi pezzi di città moderna.
Densificare quindi per introdurre mixité, per dotare dei 
servizi mancanti, per diversificare e gerarchizzare alcuni 
ambiti contraddistinti da ripetitività e monotonia, ma 
come e quanto densificare? Attraverso quali modalità 
insediative? 
Molti, soprattutto nelle scuole di architettura, 
suggeriscono di lavorare con il suolo.
Il progetto di suolo potrà farsi carico di ridefinire 
l’attacco a terra dell’insediamento per rafforzare 
l’identità degli spazi vuoti e definire nuove identità, per 
raggiungere quella massa critica di utenze e servizi, per 
migliorare la sostenibilità ambientale del quartiere, per 
riconfigurare un nuovo rapporto tra spazio edificato e 
campagna, per ripensare infine l’uso dei piani terra e 
dei piani interrati degli edifici esistenti29. Potrà rendere 
accogliente lo spazio pubblico anche dal punto di 
vista bioclimatico, riducendo le superfici asfaltate 
per migliorare la permeabilità del terreno e ridurre gli 
indici di calore. Soluzioni parzialmente ipogee, nello 
spessore del suolo, attraverso la modellazione di 
questo, potranno farsi carico di mantenere il carattere 
di “città verde”, pur introducendo nuove attività e nuovi 
servizi pubblici. Operazioni lecite, con una precauzione: 
di non saturare quel suolo orizzontale su cui fonda i 
propri edifici il Moderno con morfologie autoreferenziali 
dettate dalla moda dei tempi.
Ulteriori questioni critiche riguardano l’attacco a 
terra di questi insediamenti sia quando viene messo 
in atto il distacco dell’edificio dal suolo, sia quando 
il piano terra sia riservato a una destinazione d’uso 
esclusivamente residenziale. In ambedue i casi il 
risultato è l’impoverimento estetico e funzionale della 
quota zero urbana.
A ciò si aggiunge di sovente la cattiva accessibilità ai 
piani parcheggi interrati. Si tratta infatti di interi piani 
bui, difficilmente accessibili, non utilizzati nelle loro 
funzioni originarie o utilizzati in modi al limite della 
legalità. Il disegno del piano parcheggi infatti è stato 
pensato esclusivamente in relazione alla dimensione e 
al movimento dell’automobile, al suo raggio di curvatura 
e ha trascurato in modo vistoso le percorrenze 
pedonali, di chi si trova ad uscire o entrare dal mezzo 
meccanico. 
Si tratta allora di disostruire il piano parcheggi, per 
portare aria, luce, servizi collettivi al piano interrato, 
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Nei territori della città dispersa la riorganizzazione 
delle reti infrastrutturali, quelle di trasporto e quelle 
dei sottoservizi a rete può rappresentare un ambito di 
rilievo strategico. 
In questo organismo disperso e frammentato il sistema 
delle infrastrutture di trasporto ha assunto infatti un 
ruolo di importanza cruciale: è aumentata infatti la 
necessità di mobilità. Nel suo garantire l’accesso a beni 
e servizi e l’instaurarsi di rapporti sociali, rappresenta 
la condizione imprescindibile di sviluppo economico 
ed uno degli elementi che fortemente caratterizza la 
società contemporanea. 
Tuttavia, le infrastrutture di trasporto pensate e 
progettate per migliorare la vita della collettività 
aumentando le possibilità e la velocità degli 
spostamenti, dunque la libertà e il raggio di azione 
dell’individuo, hanno contribuito in modo sensibile 
alla dequalificazione del paesaggio. Nell’attraversare 
il territorio hanno infatti creato al loro intorno – sopra, 
sotto, accanto – terra bruciata e terreni incolti. Hanno 
definito spazi marginali, sottoutilizzati o inutilizzati, 
difficilmente accessibili e dunque degradati, 
urbanizzati solo mediante modalità insediative ai limiti 
della legalità. 
Oggi, una serie di possibilità sono offerte da un 
progetto di rimodellazione delle infrastrutture stradali 
esistenti a scorrimento veloce, in grado di reintegrare 
soluzione tecnica e qualità dello spazio urbano, spazio 
dei trasporti e forma della città e di fornire risposte ai 
tanti modi secondo cui si articolano gli spostamenti del 
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Mentre la parte centrale dell’alloggio è il luogo della 
lunga durata, laddove si concentrano i valori stabili e 
permanenti dell’abitare, la bande active è lo spessore 
tecnico della trasformabilità, laddove è semplice e 
poco costoso aggiornare impianti e servizi al passo 
con le ultime innovazioni tecnologiche trasformando al 
contempo l’immagine dell’edificio.
Si tratterebbe allora, compatibilmente con gli 
aspetti tipologici e distributivi degli edifici esistenti, 
di far divenire queste aggiunte progettate la vera e 
propria parte tecnologica dell’edificio trasformabile e 
aggiornabile nel tempo.
La periferia diffusa
Alla città del diciannovesimo secolo la metropoli della prima 
parte del ventesimo aggiunge le periferie, così come a queste 
la città del ventesimo secolo aggiunge la dispersione della città 
diffusa33. 
Oggi nell’ambito europeo l’urbanizzazione a 
bassa densità rappresenta il modello insediativo 
maggiormente diffuso34. Si tratta di una realtà che 
definisce conurbazioni interregionali e sovranazionali 
e che si configura con caratteri propri che non 
corrispondono a quelli della periferia della città 
moderna35. 
In questi territori della dispersione uno sterminato 
patrimonio di abitazioni – questa volta monofamiliari, 
di proprietà privata – mescolate casualmente ad 
attività produttive, capannoni, magazzini, servizi locali, 
intervallate da spazi vuoti di dimensione variabile, 
definisce un mosaico di luoghi privi di identità36. 
Si tratta di una realtà che possiede una propria 
specificità e che necessita di nuovi strumenti di analisi 
e nuove strategie di intervento. È infatti connotata 
dalla assenza di struttura urbana, dalla mancanza di 
connessioni del trasporto pubblico, dalla assenza di 
spazi pubblici riconoscibili, dall’assenza di gerarchie, 
dallo spreco di risorse collettive, dalla mancanza di 
identità storica e paesaggistica, dall’intreccio sempre 
più stretto tra paesaggio urbano e paesaggio agricolo. 
“È una città che appartiene culturalmente ai valori e alla 
prassi della città consolidata ma che non ne possiede 
le qualità spaziali e architettoniche”37. 
Una realtà con cui è indispensabile fare i conti, da 
indagare con sguardo positivo come organismo che 
evolve, per capire come orientarne le trasformazioni38. 
La rigenerazione della città dispersa costituisce un 
obiettivo strategico per le periferie di molte città 
italiane. Essa può essere occasione non solo di 
ristrutturazione dall’interno, ma anche occasione per 
ridisegnare le relazioni con l’intorno e per definire le 
connessioni alla grande scala, mettendo in rete le aree 
dello sprawl con la metropoli di cui fanno parte.
Nella consapevolezza di non poter continuare a 
consumare nuove porzioni di suolo, si tratta di 
individuare strategie adattive di riprogettazione e 
densificazione di suoli urbanizzati, irrisolti nell’uso e 
nella gestione, in una visione di città che cresce su se 
stessa e si rigenera dall’interno attraverso le modalità 
della stratificazione e della densificazione, modalità 
queste del resto che storicamente fanno parte della 
tradizione di crescita e sviluppo delle città europee. 
Lo sprawl urbanistico, la dispersione insediativa, 
rappresenta oggi una strategia non ulteriormente 
praticabile ai fini di uno sviluppo sostenibile del 
territorio. Consuma una risorsa limitata, rigenerabile 
in tempi lunghissimi, con costi elevatissimi per 
la collettività. Aumenta infatti i costi delle opere 
di urbanizzazione, quelli della mobilità, aumenta 
l’inquinamento prodotto dalle auto private, accentua 
i fenomeni di segregazione e indebolisce il senso di 
appartenenza delle comunità39. 
Ma il contrastare lo sprawl non può essere affrontato 
attraverso misure restrittive, normative, di semplice 
contenimento, richiede un cambiamento culturale, un 
nuovo modo di vedere, occorrono visioni capaci di 
ridefinire il ruolo delle infrastrutture – di trasporto e a 
rete – di ripensare il ruolo e l’uso dei margini tra città 
e campagna e di inventare nuovi modo d’uso e nuove 
figurazioni per gli spazi vuoti. 
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adduzione dell’acqua potabile erano state progettate 
per trasportare una certa quantità di acqua. Quando 
queste quantità diminuiscono a causa del minor 
numero di residenti nell’area, l’acqua ristagna nelle 
tubature con fenomeni di corrosione, e perdita di 
qualità complessiva del prodotto. Per evitare ciò l’ente 
preposto alla gestione ha invitato la popolazione a non 
limitarsi nei consumi di acqua invitando dunque verso 
forme di spreco e comportamenti ecologicamente 
poco corretti.
Si tratta dunque di ipotizzare e prevedere sistemi 
di distribuzione integrati a quelli della produzione e 
dell’accumulo maggiormente flessibili e adattivi. 
Occorre ipotizzare un sistema di reti in grado 
non solo di erogare flussi di materia/energia da 
consumare o smaltire, ma un sistema che divenga 
parte attiva nella produzione di tali flussi. Un sistema 
pensato non solo per soddisfare consumatori, 
sempre più voraci, secondo un flusso a senso unico, 
ma un sistema adeguato a ricevere e ridistribuire 
energia prodotta capillarmente. Un sistema dotato di 
alcuni nodi atti a trasformare le scorie (liquami, rifiuti, 
acque bianche) e a farsi parte attiva nella produzione 
del fabbisogno energetico43. 
Anche per quanto riguarda la gestione della risorsa 
idrica è lecito ipotizzare la messa a punto di un 
sistema maggiormente flessibile e capillare articolato 
in funzione del carattere dei territori (livello della falda 
idrica, natura dei terreni ecc.) e degli insediamenti 
attraverso un sistema capillare di raccolta e stoccaggio 
dell’acqua piovana, piccoli impianti di fitodepurazione 
delle acque grigie, piccole depressioni nelle 
aree a rischio in grado di assorbire gli eccessi di 
precipitazioni.
In questa città dispersa e frammentata il rapporto tra 
città e campagna ha bisogno di nuove interpretazioni 
in grado di stabilire vari livelli di mediazione tra spazio 
edificato e spazio aperto. In questa città arcipelago, 
composta da miriadi di differenti enclave, il confine 
tra spazio edificato e spazio vuoto ha assunto 
altre connotazioni e altri valori rispetto a quelli che 
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cittadino contemporaneo attraverso differenti mezzi, 
modalità e velocità di percorrenza.
Un progetto in cui infrastrutture e reti di trasporto 
collettivo siano in grado di porsi come elemento 
ordinatore nel mosaico indifferenziato dei tessuti della 
diffusione. 
Vi è poi la questione della riqualificazione delle sezioni 
stradali all’interno dei tessuti della città dispersa, 
caratterizzati da un disegno frammentario, casuale, 
privo di gerarchie, con sezioni stradali ridotte, prive 
di marciapiedi e luoghi di sosta, contraddistinte dalla 
assoluta povertà figurativa dell’invaso stradale. 
Alcune di queste strade, all’interno di una strategia 
complessiva di trasformazione e di una seria politica 
del trasporto pubblico, potrebbero essere riqualificate 
e densificate incrementando la qualità dello spazio 
pubblico40.
Ma è probabilmente il ripensare complessivamente 
il sistema delle infrastrutture a rete41, secondo un 
modello di integrazione tra consumo e produzione 
di energia, uno degli ambiti strategici prioritari della 
rigenerazione delle periferie e della riqualificazione dei 
paesaggi contemporanei.
Seppure invisibili perché tombate nel sottosuolo, 
rappresentano il supporto che organizza e permette 
la vita del soprassuolo. Si tratta, afferma P. Edwards, 
di quell’insieme di sistemi senza i quali la società 
contemporanea non potrebbe funzionare. 
L’attuale sistema, che irrora, organizza e struttura i 
territori metropolitani segue uno schema messo a 
punto nell’Ottocento – nell’opera di modernizzazione 
di una città compatta – secondo un modello 
gerarchico ad albero, che probabilmente non 
rappresenta più la soluzione ottimale per i territori 
della dispersione.
Le criticità di una tale organizzazione sono evidenti 
in alcune regioni dell’ex Germania Est, caratterizzate 
da fenomeni di decrescita laddove si stima che la 
percentuale di utilizzo delle reti delle infrastrutture 
tecniche è inferiore del 30% rispetto alla capacità 
per la quale furono inizialmente progettate42. Nella 
regione Saxe-Anhalt ad esempio le tubature di 
20
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e/o i corridoi connessi e in continuità con la rete dei parchi e degli spazi 
pubblici), il “regreening” della città esistente ecc. 
2 Cfr. www.verticalfarm.com o Pig City ipotizzata da MVRDV nei Paesi 
Bassi.
3 S. Zamboni, Suolo, bene comune non rinnovabile, “Micron”, 23, dicembre 
2012.
4 Sen. R. Della Seta, Sulle problematiche connesse al consumo del suolo, 
Senato della Repubblica, XVI Legislatura – XIII Commissione permanente 
– Resoconto sommario, n. 353, del 27 giugno 2012.
5 In base ai risultati dell’indagine europea Land Use and Cover Area frame 
Survey (Lucas), in Italia la quota di territorio a copertura artificiale è 
stimata pari al 7,3 per cento della superficie totale, contro il 4,3 per cento 
della media Ue23. Considerando l’effettivo uso del suolo, e distinguendo 
tra le aree a destinazione “residenziale e servizi” e quelle a “elevato 
impatto ambientale”, in Italia tali aree rappresentano il 10,4 per cento del 
territorio, contro l’8,8 per cento dell’Unione europea a 23 paesi. Rapporto 
annuale ISTAT 2012, p. 293 (www.ISTAT.it/it/archivio/612032012).
6 Il fenomeno appare particolarmente rilevante in Puglia, dove il 17,0 per 
cento delle località non esisteva nel 2001, in Sicilia (10,2 per cento) 
e in Sardegna (12,1 per cento), cioè proprio in quelle regioni dove 
tradizionalmente è sempre stata debole l’incidenza dell’urbanizzato in 
ambito rurale. È realistico ipotizzare, quindi, che la nuova pressione 
dell’urbanizzazione rischi, in queste aree, di alterare un equilibrio storico 
fra il paesaggio e insediamento urbano. Rapporto annuale ISTAT 2012, 
p. 297.
7 “A Milano, dove da molti anni la popolazione è in decremento, tra il 1950 
e il 1990 l’area urbanizzata è più che raddoppiata (da 114,5 a 233,4 
chilometri quadrati, su un territorio comunale di 325,2 chilometri quadrati), 
mentre nel periodo 1995-2002 la media annua delle nuove cubature 
autorizzate è stata superiore ai 30 milioni di metri cubi, contro i 22 milioni 
del decennio 1958-1967, all’apice del boom edilizio”. R. Della Seta, Sulle 
problematiche connesse al consumo del suolo, cit.
8 Ai due settenni INA-Casa 1949-56 e 1956-63 in cui si realizzarono 
355.000 alloggi pari al 10% degli alloggi costruiti in quel periodo e 
che coinvolse nella progettazione e direzione dei lavori circa un terzo 
degli architetti e ingegneri attivi in quel periodo, seguì una seconda fase 
dal 1963 a tutti gli anni ’80 caratterizzato dai PEEP e dall’istituzione 
degli IACP. Cfr. G. di Giorgio, L’alloggio ai tempi dell’edilizia sociale, 
Edilstampa, Roma 2011.
9 A. Boeri et al., Rinnovamento urbano: strategie per la valorizzazione di 
quartieri ad alta densità residenziale, “Techne”, 04, 2012, p. 171.
10 «Territorio e reti» 45° Rapporto CENSIS sulla situazione sociale del 
Paese, 2011.
11 Cfr. R. Piano, Il rammendo delle periferie, “Il Sole 24 Ore. Domenica”, 26 
gennaio 2014.
12 Sulla questione del riuso come alternativa alla demolizione nel 2003 
ho curato il numero 373 della rivista “l’industria delle costruzioni” cui 
avrei voluto dare il titolo Riuso come alternativa alla Demolizione e 
che per questioni editoriali invece è stato chiamato Trasformazione/
Riqualificazione. Nell’editoriale affronto le questioni del riuso relativo 
a quel “patrimonio di non eccellenza” che costituisce i paesaggi 
contemporanei e per il quale si suggeriscono una serie di operazioni di 
reinvenzione, risemantizzazione, rinaturalizzazione, rifunzionalizzazione, 
adeguamento bioclimatico.
13 Si sarebbe dovuto, secondo Quaroni, trasferire la parte sacra dell’Altare 
della Patria in un “luogo più acconcio”, depurare il monumento di una 
buona parte dei “ricordi risorgimentali” e inventarsi una più “moderna 
utilizzazione”: uno spazio destinato al pubblico, anche per l’effimero, 
così come spontaneamente è successo per la Scalinata di Trinità dei 
Monti. Coerentemente con queste osservazioni, l’architetto propose lo 
smontaggio delle parti meno riuscite: “Per prima cosa bisognerebbe 
aprire i fianchi che oggi si presentano chiusi e sordi, mostrando 
chiaramente l’assurdità dell’opera […] bisognerebbe poi distruggere, 
almeno in parte, lo schermo che il monumento stesso costituisce rispetto 
alla rupe del Campidoglio, alla chiesa dell’Ara Coeli, alla torre capitolina”, 
L. Quaroni, in Le città Immaginate. Un viaggio in Italia. Nove progetti per 
nove città, catalogo della XVII triennale di Milano, Electa, Milano 1987.
14 M. Calzolaretti, D. Mandolesi (a cura di), Rigenerare Tor Bella Monaca, , 
Quodlibet, Macerata 2014, p. 50.
15 È previsto un giardino d’inverno per ogni appartamento, l’aumento 
della superficie dei singoli alloggi, la riqualificazione del piano terra e 
l’istallazione di ascensori in facciata. 
16 Cfr. S. Zappi, Le devenir de la dernière barre des 4000 reporté à l’après 
municipales, “Le Monde-Blogs”, 20 giugno 2013 (www.banlieue.blog.
lemonde.fr/2013/06/20/le-devenir-de-la-derniere-barre-des-4000-reporte-
a-lapres-municipales/).
17 F. Druot, A. Lacaton, J.P. Vassal, Plus, Editorial Gustavo Gili, Barcelona 
2007, p. 25.
18 Nell’ambito dei documenti redatti dalla Comunità Europea la 
Dichiarazione di Toledo, Sulla rigenerazione urbana integrata e il suo 
potenziale strategico per uno sviluppo urbano più intelligente, sostenibile 
e inclusivo nelle città europee, si fa riferimento ad una “rigenerazione 
urbana integrata” strategia differente da quella cosidetta di “urban 
renewal”. Mentre la prima è concentrata sull’ottimizzare, conservare o 
rivalorizzare tutto il capitale urbano esistente (sociale, ambiente costruito, 
patrimonio ecc.), la seconda normalmente conserva solo il valore dei 
terreni, demolendo in modo traumatico e sostituendo il resto del capitale 
urbano e – purtroppo la maggior parte – del capitale sociale. Ciò 
naturalmente non significa che in certe operazioni di “rigenerazione” non 
sia necessario demolire e ricostruire alcuni edifici, o che in altre occasioni 
(brownfield, aree degradate, dismesse o in declino) non sia meglio 
optare per un “renewal” vero e proprio (www.anci.it/Contenuti/Allegati/
Dichiarazione%20di%20Toledo.pdf).
19 Nel febbraio 2013 il Parlamento Europeo si è formalmente dichiarato a 
favore della concentrazione di risorse e strumenti sullo sviluppo urbano 
sostenibile, insistendo affinché la rigenerazione di aree degradate o 
dismesse e la riqualificazione edilizia siano confermate tra le priorità di 
spesa dei fondi strutturali per il periodo 2014-2020. Le risorse andranno 
concentrate su quattro obiettivi qualificanti: abbattere le emissioni di 
CO2 nelle aree urbane, migliorare l’ambiente urbano rigenerando aree 
dismesse, promuovere la mobilità sostenibile, sostenere la rigenerazione 
strutturale ed economica dei quartieri più disagiati. Cfr. P. Boda, A. Arona 
e M. Frontera, Riqualificazione urbana prioritaria nei fondi Ue: la sfida del 
bilancio 2014-2020, “Il Sole 24 Ore”, 4 febbraio 2013. 
20 Così Bakema, nel sottolineare la capacità del palazzo di Diocleziano di 
servire un nuovo e differente fine, titola un articolo pubblicato su“ Forum” 
nel 1962, cit. in H. Hertzberger, Lezioni di architettura, Laterza, Bari-Roma 
1996, p. 94.
21 Il caso di Tor di Nona fa riflettere ulteriormente sui costi molto alti, 
in termini di sradicamento e allentamento dei legami di conoscenza 
storicamente hanno definito il confine tra città e 
campagna44.
“La città moderna è oggi dominata dal limite/parete. 
L’habitat urbano è suddiviso in settori segregati dai 
flussi del traffico, dall’isolamento funzionale tra le varie 
zone destinate al lavoro, al commercio, alla famiglia, 
allo svolgimento delle funzioni pubbliche. La modalità 
più popolare dei nuovi complessi residenziali, in campo 
internazionale, la cosiddetta comunità recintata, 
porta all’esasperazione l’idea del muro che chiude e 
delimita. Ne consegue un minor scambio tra le varie 
fasce sociali, economiche ed etniche” così Richard 
Sennett che facendo riferimento alle ecologie naturali 
e a Steven Gould aggiunge “Il limite è un confine dove 
le cose finiscono; il bordo è un confine dove diversi 
gruppi interagiscono. Sui bordi, gli organismi diventano 
anzi maggiormente interattivi, proprio per l’incontro di 
diverse specie e condizioni fisiche”45.
Si apre in tal modo verso una nuova interpretazione del 
limite, del confine, che oggi assume secondo l’autore 
altre connotazioni e altri valori rispetto a quelli che 
hanno caratterizzato la città storica. 
Al margine inteso come confine netto di passaggio 
da una situazione a un’altra, da un mondo a un altro, 
è lecito associare altre figure e altre interpretazioni. 
Può essere inteso come elemento a spessore 
variabile in cui assume importanza il concetto di 
soglia. Questo spessore a dimensione variabile potrà 
inoltre accogliere differenti usi e funzioni. Inoltre questi 
confini così riformulati rappresenteranno luoghi in cui 
è possibile agire per riconfigurare un nuovo rapporto 
tra edificato e spazio aperto, dove sperimentare nuove 
spazialità a diversi gradi di cubatura.
Infine questa città dispersa è caratterizzata dalla 
presenza del vuoto da spazi vuoti naturali, agricoli, di 
risulta, utilizzati come parcheggi, depositi all’aperto, 
orti e altro. Le aree vuote, insieme a quelle di margine 
possono rappresentare l’occasione per ridisegnare gli 
spazi pubblici, i servizi e il verde per configurare nuove 
spazialità capaci di rafforzare il senso di identità e di 
appartenenza ai luoghi.
Aree vuote che in molti casi potranno mantenere 
il carattere di spazio aperto evitando il rischio 
di un eccessivo compattamento attraverso 
operazioni cosiddette di infill46. Si tratterà allora 
di individuare alcune direttrici di compattamento 
urbano in corrispondenza dei principali corridoi del 
trasporto pubblico senza far prevalere una logica di 
densificazione delle aree vuote a pioggia. Operazione 
questa che rischierebbe di annullare il carattere di 
spazio aperto, a-prospettico, disponibile ad essere 
usato in differenti modi che probabilmente è proprio 
l’elemento identitario e caratterizzante di queste 
realtà. 
Note
1 Tra i principali documenti si fa riferimento a:
	 •	La	comunicazione	della	Commissione	al	Consiglio	e	al	Parlamento	
europeo dal titolo;
	 •	La	politica	di	coesione	e	le	città:	il	contributo	delle	città	e	degli	
agglomerati urbani alla crescita e all’occupazione all’interno delle regioni 
(SEC 2006-928);
	 •	La	dichiarazione	di	Toledo,	sottoscritta	nel	2010	dai	Ministri	europei	
responsabili per lo sviluppo urbano degli stati membri della UE;
	 •	La	Comunicazione	della	Commissione	al	Parlamento	Europeo,	al	
Consiglio, al Comitato economico e sociale europeo e al Comitato delle 
Regioni “Tabella di marcia verso un’Europa efficiente nell’impiego delle 
risorse” (SEC 2011-1068).
 In particolare la dichiarazione di Toledo, con riferimento agli obiettivi 
di “Europa 2020” riporta che ai fini di una vera riqualificazione verde 
ecologica o ambientale delle nostre città bisogna affrontare alcune 
questioni fondamentali quali:
	 •	1.	la	riduzione	delle	esigenze	di	trasporto	e	la	promozione	di	una	mobilità	
più sostenibile (su scala urbana, metropolitana e interurbana), dando 
priorità ai mezzi di trasporto non motorizzati, meno inquinanti e al trasporto 
pubblico, che sia allo stesso tempo accessibile e conveniente; 
	 •	2.	Lo	stimolo	all’efficienza	energetica	negli	edifici	esistenti	(migliorando	
l’isolamento termico delle pareti esterne e delle coperture e l’efficienza 
degli impianti di riscaldamento e di altri impianti); 
	 •	3.	Il	miglioramento	del	metabolismo	urbano,	compresa	la	gestione	
dell’intero ciclo delle acque, dei rifiuti, ecc.; 
	 •	4.	la	spinta	all’uso	di	energie	rinnovabili	e	al	loro	utilizzo	nelle	città;	
	 •	5.	Il	riuso	dei	suoli	(con	la	riconversione	o	il	riutilizzo	di	aree	dismesse,	
abbandonate o non utilizzate ecc.) come strategia chiave per contribuire 
alla riduzione del consumo di suolo e combattere la dispersione 
insediativa; 
	 •	6.	La	protezione	della	natura,	del	paesaggio,	della	silvicoltura,	delle	
risorse agricole ecc., intorno alle città, e il rafforzamento dei loro legami 
o della loro articolazione con le città (per esempio, con le cinture verdi 
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Regenerate. Over the past century in Italy and many 
areas of Europe much has been built; too much. The 
consequences of this spreading urbanisation are 
at the core of considerations made by the scientific 
community and the measures promoted by the 
European Community. In many European countries 
cultivatable lands are becoming a rarity and for many 
years now more than one nation has emanated 
regulations aimed at reducing the consumption of 
more land. 
In Italy not only we have built too much, consuming 
land – a finite and non-renewable resource – but we 
have built poorly. The 2012 annual ISTAT report (The 
National Institute for Statistics) revealed that Italy 
consumes more land than the rest of Europe. 
Despite this consumption of the soil and the quantity 
of cubic meters realised, Italy is plagued by a serious 
housing problem. With regards to public housing 
stock, beginning in the late 80s the public sector 
gradually ceased investing in this field, leaving the 
door open to private investors and the spontaneous 
construction that characterises so many of Italy’s 
sprawling territories. 
The real estate operations realised by the private 
sector have proven to be lacking any form 
of innovation – typological, technological or 
environmental – but above all the houses offered 
by this segment of the real estate market, which 
continue to be offered for sale, fail to respond to the 
needs of a contemporary society seeking houses 
that can be adapted by highly mobile inhabitants or 
families in a continuous state of transformation. There 
is thus a need, first and foremost, for flexibility and 
personalisation, together with value for money and 
sustainability. 
Furthermore, the quota of buildings over 40 years of 
age, a temporal threshold beyond which interventions 
of consistent maintenance become indispensable, 
is progressively on the rise. Today 55% of the 
families occupy a home built before 1971 with just 
under 40% living in a home built during the post-
war reconstruction or the first building boom. This 
represents a stock of some 10 million homes that 
do not respect the technological requirement now 
required of a building and that, due to their advanced 
obsolescence, risk losing part of their value. 
What is to be done? Are we to demolish? To recover, 
reuse, requalify – restore quality? Or regenerate – in 
the etymological sense of the term: to restore life to 
this vast quantity of homes? Renzo Piano speaks of 
re-stitching, underlining how the peripheries represent 
4/5 of our cities, and thus a serious challenge for the 
future. 
Demolish? The practice of demolition is an integral 
part of the history of the European city. Demolitions 
have lead the way for new urban structures (Sixtus 
V, Haussmann, Le Corbusier only on paper); 
demolitions have been used to solve problems of 
hygiene (Haussmann once again); demolitions have 
been made to expose the monuments of the past 
(Giovannoni for example).
Today the idea that through demolition we can restore 
the order ofthe contemporary city appears abstract. 
It is a conviction and a method out of synch with the 
economic crisis afflicting the industrialised world and 
with the “ecological” urgency to avoid consuming 
excessive quantities of materials and energy. 
Demolition comports a series of rather unspectacular, 
costly and complex operations, including the disposal 
of debris. Demolition could be substituted with the 
dismantling and even partial recycling of building 
materials and components. In any case, it is a method 
that can be practiced only in individual and specific 
projects or examples of micro-surgery though it 
can certainly not be considered the solution for the 
restructuring of the contemporary city. 
In Rome Bruno Zevi would have demolished the 
Monument to King Victor Emanuel; Ludovico 
Quaroni, on the contrary, hypothesized its 
modernisation. Some would have demolished 
Corviale. The former mayor of Rome Alemanno 
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e solidarietà, pagati dagli abitanti del quartiere “deportati” – leggi 
forzosamente traslocati – ad Acilia negli anni ’60 del ’900. Sulle vicende 
e le trasformazioni del rione vedi M. De Quarto, Speravamo nei miracoli, 
Marsilio, Venezia 2014, p. 35.
22 Cit. in K. F. Schinkel, 1781-1841 Schinkel l’architetto del principe, Albrizzi 
Cluva, Venezia 1982, p. 83.
23 Proyecto Experimental de Vivienda, sulla storia del concorso e 
dell’evoluzione del tessuto edilizio nel tempo cfr. “Domus”, 946, 2011, F. 
Garcia-Huidobro, D. Torres Torriti, N. Tugas, El tiempo construye, Editorial 
Gustavo Gili, Barcelona 2008.
24 “Domus”, 946, 2011, p. 64.
25 Le Corbusier in quegli anni ebbe diversi contatti con il Sud America e con 
le sue teorie influenzò decisamente scelte e indirizzi di politica urbana. cfr. 
P. Land, The Experimental Housing Project (PREVI) Lima: antecedentes 
and ideas, in F. Garcia-Huidobro, D. Torres Torriti, N. Tugas, El tiempo 
construye, cit. p. 19. 
26 Ivi.
27 CENSIS ANCE, Un piano per le città. Trasformazione urbana e sviluppo 
sostenibile. Materiali per una riflessione a tutto campo, Confindustria-
Rapprto CENSIS-ANCE, aprile 2012.
28 P.A. Croset, Il moderno e la codificazione degli spazi, “Casabella” 597-
598, 1993.
29 Su questi argomenti cfr. A. De Cesaris, il progetto del suolo-sottosuolo, 
Gangemi, Roma 2012.
30 La volontà di “disostruire” il piano parcheggi ridefinendo l’attacco a terra 
degli edifici è alla base del progetto di concorso per la riqualificazione 
del Tiburtino III a Roma, D. Mandolesi (capogruppo), A. De Cesaris, G. 
Di Giorgio, L. Paglialunga (2010) e Nordic Built Challenge Denmark-
Ellebo Housing Renovation, HousingLab, A. De Cesaris (capogruppo), C. 
Bisceglia, A. Guerrieri, con G. Datti, A. Diaco, E. Maresca, e M. Gavazzi, 
B. Grilli di Cortona (2012).
31 Esiste più di una perplessità su questo tipo di intervento: cosa faremo 
tra trenta-quaranta anni di queste superfetazioni progettate, come 
le smaltiremo se necessario, nel momento in cui, tra l’altro, nella 
società contemporanea i costi di smaltimento stanno aumentando 
vertiginosamente. 
32 J.-M. Léger, Yves Lion. Logements avec architecte, Creaphis, Paris 2006. 
33 Così Bernardo Secchi nel sottolineare la profonda differenza di temi, 
problematiche e conflitti delle due realtà, in B. Secchi, La città dei ricchi e 
la città dei poveri, Laterza, Roma-Bari 2013, p. 72.
34 Tra i fattori causa del fenomeno della dispersione insediativa Gibelli 
indica: l’aumento dei valori fondiari, la caduta della qualità della vita nelle 
zone centrali a causa della congestione e la crisi della politica statale 
in materia di edilizia sociale. Cfr. M.C. Gibelli, Forma della città e costi 
collettivi: l’insostenibile città dispersa, “Archivio di studi urbani e regionali”, 
83, 2005, p 22.
35 Cfr. B. Secchi, Orographie de la Città diffusa, “Tecniques architecture”, 
474, 2004 e M. Calzolaretti, Strategie per la rigenerazione della periferia 
diffusa, in E. Prandi (a cura di), Community/Architecture Documents from 
the festival Architettura 5 (2009-2010), Festival Architettura Edizioni, 
2010, pp. 94-101.
36 Rispetto ai due termini “città diffusa” e “città dispersa” M.C. Gibelli 
ritiene necessario precisare che “mentre la diffusione […] deriva dalla 
progressiva concentrazione dello sviluppo in ampie regioni urbane o 
corridoi […] la dispersione si configura invece come una forma specifica 
contemporanea dell’urbanizzazione diffusa. Essa rinvia ad una esplosione, 
ad una frammentazione della forma urbana e alla apparente casualità delle 
nuove localizzazioni residenziali e produttive, in M.C. Gibelli, Forma della 
città e costi collettivi: l’insostenibile città dispersa, cit. p. 20.
37 M. Morandi, in A. Magnier, M. Morandi, Paesaggi in mutamento. 
L’approccio paesaggistico alla trasformazione della città europea, Franco 
Angeli, Milano 2013.
38 “Sino agli ultimi decenni del ventesimo secolo gli storici della città non 
si sono occupati molto delle periferie […]. Tantomeno si sono occupati 
della dispersione. Le hanno considerate conseguenze nefaste e prive 
di spessore della crescita urbana, fenomeni da condannare sulla base 
di alcuni giudizi stereotipati, più che da analizzare […]. L’Europa ha 
una storia più lunga e complessa (rispetto all’America), ciò nondimeno 
anche qui la dispersione diviene oggetto di studi sistematici – ma non 
di carattere storico – solo a partire dalla fine degli anni Settanta”. B. 
Secchi, Orographie de la Città diffusa, cit. p 44.
39 Oltre al volume di M.C. Gibelli, E. Salzano, No sprawl, Alinea, Firenze 
2006, cfr. R. Ingersoll, Sprawltown, Meltemi, Roma 2004.
40 Una serie di opportunità sono offerte oggi in Italia dal piano casa, 
opportunità queste che andrebbero meglio sfruttate e indirizzate non solo 
in termini di aumento di cubatura del singolo manufatto ma nella direzione, 
ad esempio, di riqualificare l’attacco a terra dei tessuti della dispersione 
insediativa. Gli aumenti di cubatura insieme ai cambi di destinazione 
d’uso previsti potrebbero contribuire a ridefinire l’invaso stradale e a 
caratterizzarlo come luogo di incontro e di relazioni sociali.
41 Nel tentativo di chiarire il concetto di infrastruttura, dato il carattere 
eterogeneo di sistemi e manufatti cui in generale ci si riferisce, Edwards 
azzarda che probabilmente la migliore definizione di infrastruttura è una 
definizione in negativo: infrastruttura è quell’insieme di sistemi senza i quali 
la società contemporanea non potrebbe funzionare. Cfr. P.N. Edwards, 
Infrastructure and Modernity, in T. J. Misa, P. Brey, A. Feenberg, (a cura 
di), Modernity and Technology, MIT Press, Cambridge MA, 2003, p. 187.
42 F. Hertweck, Les infrastructures dans les territoires de décroissance, 
in D. Rouillard (a cura di), L’Infraville/Futurs des infrastructures, 
Archibooks+Sautereau Éditeur, 2012.
43 P. Bélanger, Redefining Infrastructure, in M. Mostafavi, G. Doherty, 
Harvard University. Graduate School of Design, Ecological Urbanism, 
Lars Muller Publishers, Baden 2010, pp. 332-349.
44 Sull’argomento cfr. A. Fleischer, Les Lisières, in J. Nouvel, J.M. Dutheilleul, 
M. Cantal-Dupart, Naissance et renaissances de mille et un bonheurs 
parisiens, Les editions du Mont-Boron, Paris 2009, pp. 144-147 e M. 
Desvigne, épaissir les lisières, ivi, pp. 148-154; e le proposte dell’equipe 
LIN (Finn Geipel + Giulia Andi) per la consultazione internazionale Grand 
Pari(s), in F. Geipel, G. Andi, Grand Paris. Metropole Douce. Hypotheses 
sur le paysage Post Kyoto, Editions Jean-Michel Place, Paris 2009.
45 Traduzione mia da R. Sennett, The Open city (www.richardsennett.com/
site/SENN/UploadedResources/The%20Open%20City.pdf).
46 M.C. Gibelli, Forma della città e costi collettivi, cit. p. 35.
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an experimental social housing district in Lima. 
During the early 60s 13 international architects and 
13 Peruvian architects were invited to develop a 
model patio home, earthquake resistant and able to be 
transformed and adapted over time. 
It was thus an experiment that, in alternative to the 
vertical urbanisation proposed during this period in 
South America, affirmed an idea of the compact home, 
owned by its inhabitants, favouring a horizontal and 
high-density neighborhood. Today, some years later, 
it is evident that the transformations introduced by 
residents over the years were able, through a process 
of completion and layering, to produce a particular 
urban complexity and consolidate the urban fabric. 
Fatally, any type of transformation must face up to 
the structure of property ownership. If the owner 
of detached units is able to make changes at any 
moment, it is much more complex to intervene in 
public housing estates, in buildings occupied by 
dozens, in some cases hundreds of families where 
ownership falls under an entity, often lacking the 
necessary funds to carry out even the most basic 
maintenance. 
The intervention of the private sector may resolve 
some of the questions that paralyse interventions 
focused on requalifying public stock, however in Italy 
the private sector appears little inclined to invest in this 
field. One hypothesis based on common sense may 
be selling a quota of public real estate to the private 
sector in order to obtain the required budget for 
operations of regeneration that are sufficiently complex 
and thus able to introduce the mixité about which so 
many speak. Operations of this type have been carried 
out in France, The Netherlands and Germany, yet Italy 
seems to be fraught with insurmountable roadblocks. 
The neighbourhoods of the public city. Much has 
been written about the criticalities faced by public 
housing estates. Many interventions of regeneration 
have been implemented in Europe since the 80s. No 
projects of any great interest have been attempted in 
Italy, though in compensation we have a great number 
of studies on the regeneration that offer much food 
for thought. Without entering into the merits of the 
diverse strategies – what is more illustrated in the 
charts and introduction – here we propose a summary 
of some of the considerations developed during the 
many projects and research work presented in this 
publication. 
Many of the problems faced by the settlements of 
the public city belong to the social realm. In fact, it 
was a grave error to settle homogeneous and often 
socially disadvantaged portions of the population in 
the same neighborhoods. The result was a lack of 
any social fabric or social mixité. This issue is crucial 
for the concrete regeneration of these areas. When 
dealing with the issues faced in [Rome’s] Tor Bella 
Monaca and Corviale, for the former we suggested a 
highly specialised district of new activities situated at 
grade and for the latter a new program of advanced 
and specialised research centres that would help to 
reduce social decay and shed the idea of a dormitory 
suburb. 
In the majority of cases there is a serious lack of 
connections, in particular via public transport, with the 
rest of the city. This produces a sense of isolation, or 
worse of ghetto-sation, among resident communities. 
A crucial question, resolvable only through the serious 
and efficient planning of public transport that has 
difficulty getting off the ground in Italy. 
Many of these areas also complain an excessive 
quantity of unused voids. This is responsible for the 
state of abandonment and the sense of insecurity felt 
by inhabitants. These considerations give way to a 
series of reflections and distinctions. On the one hand 
we find the void, open and a-perspectival space that 
characterises and defines the identity of the modern 
city, on the other is so-called SLOAP – Space Left 
Over After Planning – resulting from the arrangement 
proposed experimenting with a form of programmed 
demolition in Tor Bella Monaca. 
Minoru Yamasaki’s Pruitt-Igoe was demolished in 
1970. Runcorn – completed by James Stirling at the 
end of the 70s and studied in so many faculties of 
architecture – was demolished between 1990 and 
1992.
In La Courneuve, France, a city of 4.000 residential 
units realised after 1964 in the Parisian banlieu, 
many buildings were dynamitée, yet today there are 
questions about the strategies to be adopted in a 
neighbourhood already traumatised by demolitions. 
Once again in France, we find the unfailing paladins 
of regeneration, Lacaton, Vassal and Druot, who claim 
“Ne jamais démolir, enlever ou remplacer, toujours 
ajouter, transformer et reutilser”, estimating the costs 
of transformation to be decidedly less, by three to six 
times, those of demolition and reconstruction. 
Requalify/transform/reuse/regenerate. Today, 
in the midst of the economic crisis, there appears 
to be an inversion in the trend that once favoured 
a throw-away consumer society. We are gradually 
moving toward actions that, without excluding 
operations of demolition, operate in the interstices of 
the multiple layers of the contemporary city, while the 
documents drawn up by the European Community 
refer to integrated urban regeneration as means 
toward intelligent, sustainable and inclusive urban 
development.
A form of regeneration linked to the concept of 
development and economic reprisal for which these 
operations may represent the occasion to re-launch 
a new economic phase and activate new business 
incubators. 
Besides, operations of requalification have 
consistently represented a method of growth for the 
city. It was precisely the irresoluteness of certain parts 
that spawned operations of urban transformation and 
modernisation. Modernisation to meet new needs, 
to update systems, but also the modernisation of the 
multiple, differentiated and changing needs of each 
individual inhabitant.
The ability for buildings to host activities different from 
those for which they were conceived and to adapt 
to changes represents a constant in the history of 
our cities. In Split, the house of a Roman Emperor 
became a city for 3.000 people. The Mezquita in 
Cordoba was transformed into a Catholic cathedral. 
The ability of theatres and amphitheatres to adapt to 
the widest range of uses is nothing new. In the historic 
centre of Rome the rioni that took form between 1300 
and 1600, during the 50s were home for the poor, 
with many families living in one-room flats. Today the 
majority of these homes have been renovated, and 
now constitute a part of the city’s most prestigious 
real estate. Requalification, a process common to 
so many of the world’s cities: Paris, Vienna, London, 
Berlin, to name only a few. The Schloss Charlottenhof, 
Schinkel’s masterpiece in Potsdam, is the result of 
the transformation of a modest rural homestead and 
not of an ex novo design. At the southern extremity 
of the Sanssouci Park, Schinkel chose not to raze 
this modest dwelling to the ground, he had not 
need of a tabula rasa and the existing acquired a 
new identity through a series of small and intelligent 
transformations. 
Moving toward the adaptation to the precise needs 
of dwelling – essential more than functional – during 
the course of his life Sir John Soane transformed 
his own home in Lincoln’s Inn Fields by expanding 
it. He removed floor slabs to create double height 
spaces; he inserted mezzanines, placed skylights on 
the roof, connected different units and transformed a 
mono-directional townhouse into a multi-directional 
and labyrinthine space. It is undoubtedly a unicum, 
the action of a single individual with great skills that, 
however, demonstrates the adaptability to radical 
transformation of a townhouse, a rather rigid typology 
that scarcely lends itself to modifications. A process of 
transforming to adapt to one’s needs. 
This is the theme of the competition for the design of 
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– above, below, alongside – scorched earth and 
uncultivated lands. Today, a series of possibilities are 
offered by a project for the remodelling of existing 
high-speed road infrastructures, able to reintegrate 
technical solutions and the quality of urban space, the 
space of transportation and the form of the city, and 
of providing responses to the many ways articulations 
of the movements made by the inhabitants of the 
contemporary city, using different means, methods 
and speeds of travel. A project in which transport 
infrastructures and networks are able to serve as the 
ordering element of the undifferentiated mosaic of 
sprawling settlements. 
However, it is most likely through the global rethinking 
of the system of networked infrastructures, based 
on a model that integrates the use and production 
of energy, which we find one of the most strategic 
priorities for the regeneration of the peripheries and 
the requalification of contemporary landscapes. 
The current system, which supplies, organises and 
structures metropolitan territories, follows a scheme 
defined during the 1800s – to modernise a compact 
city – based on a tree-like hierarchical model that, in all 
likelihood, no longer represents the optimum solution 
for the territories of sprawl. 
Hence it is necessary to hypothesise and plan 
systems of distribution integrated with those of 
production and accumulation that are more flexible 
and adaptable. 
It is necessary to suppose a networked system able 
not only to supply materials/energy to be consumed or 
disposed of, but a system that becomes an active part 
of the production of these flows. A system designed 
not only to satisfy increasingly more voracious 
consumers, based on a one-way flow, but a system 
suitable for receiving and redistributing the energy 
produced in a capillary manner. 
A second question regards the definition of new 
visions of the relationship between the city and the 
countryside. 
In the sprawling city this relationship requires 
new interpretations that establish various levels of 
mediation because the dividing line between built 
and void space has assumed other connotations and 
other values with respect to those that have historically 
defined the separation between city and countryside. 
Along the margin intended as the clear passage 
from one situation to another, from one world to 
another, it is valid to associate other figures and other 
interpretations. It may be intended as an element with 
a varying depth that gives importance to the concept 
of the threshold. This depth of varying dimensions may 
also host different uses and functions. Furthermore, 
reformulated in this manner, these confines represent 
spaces where it is possible to act to reconfigure a new 
relationship between built and open space in which 
test new spatial conditions of varying volumes. 
Finally, this dispersed/sprawling/infinite city is 
characterised by the presence of voids. The empty 
spaces, together with those along the margins, 
represent the occasion for redesigning public spaces, 
services and landscaping in order to reconfigure new 
spatial conditions capable of reinforcing the sense of 
identity and belonging. Void areas that in many cases 
must maintain the character of open scape, avoiding 
the risk of an excessive compaction through so-
called operations of infill. This means it is necessary 
to identify a selection of axes of urban compaction in 
correspondence with the principal corridors of public 
transport, without succumbing to the prevalence of a 
logic of densification of void areas. It is an operation 
that risks annulling the characteristics of open and 
a-perspectival space, available for use in different 
ways that is perhaps the very element of identity that 
characterises these realities. 
on the ground of architectural solids for which no 
design has ever been developed. Not in all cases is 
the open space of these areas to be interpreted in the 
negative; it often represents the character and identity 
of these neighbourhoods which refer to an idea of the 
city codified by the Modern Movement. 
The strategy of densification, to which so many 
recent proposals refer, risks profoundly upsetting 
the identity-giving character of these portions of the 
modern city. 
Hence densifying means introducing mixité, to provide 
missing services, to diversify and hierarchically order 
environments marked by receptivity and monotony. But 
what and how are we to densify? According to what 
approaches to settlement?
Many, above all in schools of architecture, suggest 
working with the ground. 
The design of the ground assumes the responsibility 
for redefining the attachment to the site, in order to 
reinforce void spaces, and achieve the critical mass 
of users and services necessary to improve the 
environmental sustainability, to reconfigure a new 
relationship between built space and the countryside, 
to rethink the use of ground floor and basement 
levels. Partially underground solutions, in the depth 
of the soil, may be responsible for maintaining the 
characteristics of the “green city” while introducing 
new activities. Valid operations, with a precaution: 
avoiding saturating the soil atop which the buildings 
of Modernism are founded by adding self-referential 
morphologies dictated by current trends. 
The sprawling/dispersed periphery. In today’s 
Europe low-density urbanisation represents the 
most widespread model of settlement. It is a reality 
configured by self-referential characteristics that 
do not correspond with those of the peripheries of 
the modern city. In these territories of dispersion an 
endless stock of homes – privately owned single-
family dwellings – casually mixed with manufacturing 
activities, warehouses, services, interspersed by 
voids of varying dimensions, defines a mosaic of 
spaces devoid of identity. 
This reality possesses its own specificities, and 
necessitates new tools of analysis and new 
strategies of intervention. It is connoted by the 
absence of an urban structure, by the lack of 
connections offered by public transport, by the 
absence of recognisable public spaces, by the 
absence of hierarchies, by the waste of collective 
resources, by the lack of any identity linked to history 
or the landscape, by the increasingly tighter link 
been the urban and the agricultural landscape. “It is 
a city that belongs in cultural terms to the values and 
practices of the consolidated city, but which does not 
possess its spatial and architectural qualities”. 
It is a reality that must be dealt with, investigated 
positively as an organism that evolves, in order to 
better understand how to orient its transformations. 
It is a reality that cannot be approached through 
simple restrictive measures, norms, or banal acts of 
containment; it requires a cultural shift, a new way 
of observing. There is a need for visions capable of 
redefining the role of infrastructures – transportation 
and networks – of rethinking the role and use of 
the margins, between city and countryside, and of 
inventing new forms of use and new figurations for 
void spaces. 
In the territories of the sprawling city the 
reorganisation of infrastructural networks – transport 
and subsurface utility networks – may represent a 
strategic field. 
Within this sprawling and fragmented organism, the 
system of transport infrastructures has assumed 
a crucial role: it has in fact increased the need for 
mobility. 
All the same, transport infrastructures conceived 
and designed to improve the conditions for society 
increase the possibility and velocity of movements, 
making a notable contribution to the de-qualification 
of the landscape. As they cross territories they create 
